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imobil format din teren intravilan categoria curti constructii, in suprafaté de 360 mp, situat in
Bucuresti,Str.Opanez nr.73 (actual str.Opanez nr.19), sector 2

ACTUALIZARE VALOARE PIATA

Beneficiar : Municipiul Bucuresti
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ADRESA DE INSOTIRE

Lucrarea a fost realizata de Asocierea MAPPS MASTER APPRAISAL — BUSINESS VALUATION in
baza contractului subsecvent nr. 156/12.05.2025 pe baza adresei nr.9274/22.01.2026

Prezentul raport de evaluare se refera la dreptul de proprietate detinut de Municipiul Bucuresti asupra
unui imobil format din teren intravilan categoria curti constructii, in suprafatd de 360 mp, situat in
Bucuresti,Str.Opanez nr.73 (actual str.Opanez nr.19), sector 2

Scopul evaluérii este estimarea valorii de piata a terenului cu suprafaté de 360 mp. Terenul este detinut
in proprietate de dl.liies Vasile. La baza evalurii au stat informatiile furnizate de catre Municipiul Bucuresti.

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza:

Termenii de referinta ai evaluarii
Prezentarea si analiza datelor
Abordarea in evaluare si rationamentul
e Anexe

in urma aplicarii metodologiei mai sus mentionate, in conditiile termenilor de referintd, avand in vedere
conditiile limitative privind inspectia si documentarea, ipotezele de lucru si ipotezele speciale emise in cadrul
acestui raport de evaluare, opinia evaluatorului referitoare la valoarea de piatd pentru terenul intravilan
categoria curti constructii, in suprafaté de 360 mp, situat in Bucuresti, Str.Opanez nr.73 (actual Str.Opanez
nr.19), sector 2 este:

Rezultat Euro Lei
Valoarea de piata unitara 900 4.586
Valoarea de piata totala 324.000 1.650.780
Data evaluarii 03.02.2026
Curs BNR euro/leu 5,0950

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii sunt :

. Valoarea a fost obtinutd tindnd seama de conditiile limitative privind documentarea si inspectia,
termenii de referintd, ipotezele si aprecierile prezente in raport.

) Valoarea este valabila la data evalurii si pentru destinatia precizata in raport.

) Valoarea estimatd reprezinta opinia evaluatorului referitoare la valoarea proprietatii imobiliare.

Raportul a fost elaborat pe baza standardelor, recomandérilor si metodologiei de lucru recomandate
de catre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roménia).

Evaluatorul mentioneaza ca nu are cunostinta de existenta unui conflict de interese care sa-l impiedice
sa realizeze acest raport de evaluare pentru clientul mai sus mentionat. Opiniile si estimarile exprimate in
raport au fost facute pe baza celui mai bun rationament si nu garanteaza indeplinirea lor in cazul unei tranzactii,
Orice actiune intreprinsa de client sau oricare alté parte implicatd trebuie sa se bazeze pe rationamentul lor,
iar n procesul decizional trebuie luati in calcul si alti factori, nu numai elementele prezentate in acest raport.

SC MAPPS MASTER APPRAISAL SRL

Alexe Mariana C //( &'&/'L

Raport de evaluare — actualizare valoare pro;;gme rm‘obﬂshrafhd):en nr. 9274i22.01.2026
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REZUMATUL RAPORTULUI

Utilizarea desemnata

(scopul evaluarii)

Identificarea

subiectului evaludrii

Tipul valorii utilizate
Premisa evaludrii
Dreptul de proprietate
Ipoteze speciale

Conditii limitative

Abordarile utilizate

Rezultatul obtinut

Data redactarii

raportului

Data evaluarii

Utilizarea desemnata a evaluarii este estimarea valorii de piatd a imobilului teren

intravilan

Subiectul evalugrii 1l reprezintd un imobil format din teren intravilan categoria curti
constructii, in suprafatd de 360 mp, situat in Bucuresti,Str.Opanez nr.73 (actual
str.Opanez nr.19), sector 2

in conformitate cu utilizarea desemnata a evalurii, tipul valorii este valoarea de piata.

Cea mai buna utilizare a terenului

Dreptul absolut de proprietate detinut de dl.llies Vasile.
Terenul se evalueaza in ipoteza teren liber.

Limitari privind documentarea:
- nu a fost pus la dispozitie certificat de urbanism |
-nu a fost pus la dispozitie extras CF

Limitari privind inspectia: Inspectia s-a efectuat doar vizual, din exterior, faré a se face
masuratori.

Abordarea prin piata

Euro Lei
Valoarea unitard (rotunjita la euro) 900 4.586
Valoarea totala 324.000 1.650.780

03.02.2026

03.02.2026
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DECLARATIA DE CONFORMITATE

Lucrarea a fost realizatd de Asocierea MAPPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VALUATION in
baza contractului subsecvent nr. 156/12.05.2025 pe baza notei de comanda nr. 9274/22.01.2026.

Lucrarea a fost realizata de Alexandru Debrezeni, membru titular ANEVAR, specializarea El, EP!,
numar legitimatie 12034.

Aplicarea principiilor din standardele ANEVAR la situatiile specifice din raport implica exercitarea
rationamentului evaluatorului. Acest rationament a fost aplicat in mod obiectiv, avind in vedere scopul

evaluarii, tipul valorii si ipotezele aplicabile si nu a fost folosit pentru a supraevalua sau subevalua valoarea
rezultata.

Evaluatorul a aplicat rationamente impartiale referitoare la credibilitatea care trebuie atribuité diferitelor

date faptice si ipoteze pentru a ajunge la o concluzie obiectiva in ceea ce priveste valoarea, in asa fel incét
rezultatul sa fie nepartinitor.

Evaluatorul poseda abiiitati tehnice adecvate, experientd si cunostinte despre subiectul evaludrii,
despre piata pe care acesta se tranzactioneaza si despre scopul evaluarii.

in elaborarea prezentului raport, evaluatorul a respectat legislatia in vigoare referitoare la activitatea
de evaluare :

e Ordonanta Guvernului nr. 24/2011 privind unele masuri in domeniul evaluarii bunurilor
» Regulamentul de organizare si functionare a Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din
Roménia - aprobat prin Hotararea Guvernului Romaniei nr. 353/2012

e Legea pentru aprobarea Ordonantei Guvernului nr. 24/2011 privind unele masuri in domeniul
evaluarii bunurilor (Legea nr. 99/2013)

in elaborarea prezentului raport evaluatorul a respectat hotararile, reglementarile, recomandaérile, codul de
etica si standardele de evaluare a bunurilor ANEVAR editia 2025, valabile la data evaluarii .

Alexandru Debrezeni
Evaluator Autorizat El, EP!
Membru titular ANEVAR, nr. leg. 12034
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Evaluatori de valori

1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1. Identificarea evaluatorului

Lucrarea a fost realizata de Asocierea MAPPS MASTER APPRAISAL - BUSINESS VALUATION in
baza contractului subsecvent nr. 156/12.05.2025 pe baza adresei nr. 9274/22.01.2026.

Lucrarea a fost realizatéd de Alexandru Debrezeni, membru titular ANEVAR, specializarea El, EPI,

numar legitimatie 12034.
1.2, Identificarea clientului/utilizatorilor/solicitantului

Identificarea clientului/solicitantului

Clientul raportului este Municipiul Bucuresti.

Identificarea utilizatoruluilutilizatorilor

Identificarea utilizatorului/utilizatorilor: Municipiul Bucuresti.

Conditii referitoare la utilizarea raportului

Persoana care primeste o copie a unui raport de evaluare fara sa fi fost identificata de catre evaluator
ca utilizator desemnat sau ca persoané care poate avea acces la raportul de evaluare, sau fara a avea atributii
legale sau reglementate in legaturd cu respectivul raport de evaluare, nu poate fi consideratd ca ,cititor
indreptatit’ al raportului de evaluare.

1.3. Identificarea subiectului/ activului supus evaluarii

Subiectul evaluarii este un imobil format din teren intravilan categoria curfi constructii, in suprafata de
360 mp, situat in Bucuresti,Str.Opanez nr.73 (actual str.Opanez nr.19), sector 2

in prezentul raport de evaluare este evaluat dreptul absolut de proprietate detinut de liies Vasile.

14, Utilizarea desemnata a evaluarii

Utilizarea desemnata a evaluarii este estimarea valorii de piatd a imobilului teren intravilan.

1.5. Tipul valorii
in conformitate cu utilizarea desemnaté a evaluérii, tipul valorii este Valoarea de piata.

Valoarea de piaté reprezinta suma estimata pentru care un activ si/sau o datorie ar putea fi schimbat()
la data evaluari, intre un cumpdrator hotarét $i un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepértinitoare, dupé un
marketing adecvat i in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.’

! Standardele de evaluare a bunurilor 2025.SEV 102-Tipuri ale valorii, Anexa - A10.1
’ \ M A
Raport de evaluare - actualizare valo e&go‘p[iatate i

N 3

!
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1.6. Premisa valorii

Cea mai bun3 utilizare a terenului.

1:l- Data evaludrii / Data raportului / Inspectia

Data evaluarii 03.02.2026
Data redactarii raportului  03.02.2026

Inspectia a fost efectuaté de Alexandru Debrezeni evaluator membru titular ANEVAR, cu specializarea
EPI, Elnr. legitimatie 12034, in lipsa Clientului. Inspectia s-a facut din exterior, vizual, fara a se face masuratori.

1.8. Moneda raportului

Moneda raportului Euro si Lei
Cursul BNR euro/leu la data evaluarii 5,0950
1.9. Documentarea pentru efectuarea evaluarii

in vederea estimarii valorii de piata, evaluatorul a intreprins urmétoarele actiuni de documentare si
analiza:

e acitit si analizat documentele referitoare la imobil puse la dispozitie de client
e arealizat analiza pietei imobiliare

e aidentificat si a efectuat inspectia terenului

 aprelucrat si sistematizat materialele documentare

Documentele in copie puse la dispozitie de cétre beneficiar si prezentate in ANEXA 3 sunt
urmatoarele:

e Plan de amplasament si delimitare, scara 1:500, intocmit de ing.Bejinaru Claudiu George

* Referat de necesitate nr. DPI 145520/04.09.2025 cu privire la punerea in aplicare a Sentintei civile
10027/20.12.2022

Documente care nu au fost puse la dispozitie:

o Certificat de urbanism valabil la data evaluarii
o Extras de carte funciara
o Plan de amplasament si delimitare a imobilului actualizat

1.10. Natura si sursa informatiilor si a datelor de intrare utilizate

Informatiile utilizate la elaborarea acestui raport de evaluare si pe care evaluatorul le-a avut la
dispozitie au fost considerate de acesta ca find corecte, de incredere si suficiente in realizarea utilizarii
desemnate a evaluarii (scopului) .

Sursele de informatii utilizate au fost:

P i
A M 4 N
Raport de evaluare - actualizare valoare prop@atéimnhiliazé -Atire}a nr. 9274/22.01.2026 pagina6
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Evaluatori de valori

VALUATION

documente, date si informatii primite de la client si/sau culese la inspectie
date si informatii de la firmele specializate si de pe internet (site-uri specializate);
reviste si publicatii de specialitate.

In redactarea lucrarii evaluatorul a respectat STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR

ANEVAR 2025 obligatorii pentru membrii Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Roménia.

1.11. Ipoteze generale si ipoteze speciale

Raport de evaluare - actualizare valpi/[q_p;'d‘priétmé imobiliara -Adresa nr. 9274/22.01.2026

Imobilul a fost evaluat in ipoteza liber de sarcini , faré a se tine cont de ipoteci, litigii in curs sau de
servituti, superficii sau alte drepturi rezultate prin dezmembrarea dreptului absolut de proprietate.
Opinia evaluatorului referitoare la dreptul de proprietate nu trebuie consideraté ca fiind o opinie legala.
Opinia evaluatorului referitoare la dreptul de proprietate s-a bazat pe documentele prezentate de
client/beneficiar, fara a se efectua verificari suplimentare. Proprietatea analizata este considerata
tranzactionabila asa cum cere definitia valorii de piatd din STANDARDELE DE EVALUARE A
BUNURILOR ANEVAR 2025 , valabile la data evaluérii.

Evaluatorul nu are cunostintd asupra starii partilor ascunse sau invizibile ale proprietatii imobiliare
subiect sau asupra conditilor adverse de mediu care pot majora sau micsora valoarea acesteia.
Evaluatorului nu i-a fost solicitat si nu i-a fost pus la dispozitie nici un fel de studiu asupra structurii,
gradului de poluare a solului sau conditiilor adverse de mediu si nu are cunostintd despre lucrari de
acest gen. Evaluatorul nu este calificat s& faca astfel de lucréri. Terenul este evaluat in ipoteza de
lucru ca are structura ce permite construirea de cladiri si constructii in conformitate cu regulamentul
urbanistic din zona si nu prezintd urme de poluare ce ar necesita actiuni de decontaminare.
Evaluatorul obtine informatii, estimari si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din surse
publice pe care le considerd a fi credibile si conforme cu realitatea. Evaluatorul nu isi asuma
responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor furnizate de parti.

Acest raport este realizat plecand de la premisa ca dreptul de proprietate nu este afectat de sarcini,
neexistand niciun fel de problema de ordin legal. In cazul in care ar aparea astfel de probleme,
evaluatorul isi rezerva dreptul de a modifica raportul si concluziile acestuia.

Evaluatorul a presupus ca proprietarul si utilizatorul imobilelor evaluate respecta reglementérile privind
documentatiile de urbanism, legile de constructie, reglementarile referitoare la mediu, regulamentele
sanitare si toate celelalte reglementari privind activitatea desfasurata.

In cazul in care nu este specificat in alt fel, existenta substantelor periculoase/poluante, care pot sau
nu sa se afle pe proprietate, nu a fost observata de evaluator. Evaluatorul nu stie de existenta acestor
materiale/substante si nu este calificat s& identifice aceste substante. Prezenta substantelor
periculoase/poluante pot afecta substantial valoarea proprietétii. Evaluatorul a considerat ca acest gen
de substante nu se afld pe terenul care face subiectul evaluarii.

Valorile estimate in acest raport sunt bazate pe starea actuald a economiei nationale. Previziunile,
proiectiile si costurile previzionate sunt bazate pe datele curente de piata si pe date anticipate pe
termen mediu si scurt in conditii de stabilitate economica.

-
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Evaluatori de valori

* Informatiile sursa utilizate in raportul de evaluare - studii de piata, informatji din piat, calcule detaliate
si sursele informatiilor se gésesc la Mapps Master Appraisal SRL in dosarul confidential al lucrarii,

e Evaluarea s-a bazat doar pe documentele enumerate mai sus care au fost puse la dispozitie de Client
si care sunt prezentate in ANEXA 3. In cazul punerii Ia dispozitie a altor documente, evaluatorul isi
rezerva dreptul de a modifica valorile estimate.

e Avand in vedere faptul ca inspectia a fost facutd de catre Evaluator anterior emiterii raportului de
evaluare, ipoteza evaluarii este c& starea activului/activelor constatata la inspectie este similara cu
starea activelor la data de referinta a evaluarii.

e Conform solicitarii clientului, se evalueaza terenul cu suprafata de 360 mp.

» Avand in vedere utilizarea desemnaté a evaluarii, terenul a fost evaluat in ipoteza dreptului deplin de
proprietate detinut de llies Vasile.

e Evaluarea se face in premisa de cea mai buna utilizare a terenului.

IPOTEZE SPECIALE- Nu sunt

o Ladata evaluarii pe terenul supus evaluérii este edificat o parte din blocul nr.79bis din strada Opanez
nr.19 (noua adresa postald) si o serie de utilitati publice : alee acces auto, trotuar acces, spatii verzi,
parcare auto.

e Valoarea de piata a imobilului subiect fost estimata in ipoteza teren liber de constructii. Constructiile
nu sunt evaluate

Conditii limitative
Limitari privind documentarea

1. Nu a fost pus la dispozitie un Certificat de urbanism valabil la data evaluarii, cu indicatorii urbanistici,
restrictiile si limitarile privind constructiile ce se pot edifica pe terenul evaluat, altele decat cele impuse
prin Reguiamentul de Urbanism in vigoare la data evaluérii.

Limitari privind inspectia:

e Lainspectie nu a fost prezent un reprezentant al clientului. Inspectia a fost efectuata din exterior ( din
strada), vizual, fara a se face masuratori.

e terenul subiect a fost identificat dupd adresa postald a locului de amplasare a blocului 79Bis- str
Opanez 19.

1.12. Restrictii de utilizare

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul
clientului si/sau al utilizatorului desemnat. Nu se accepta nici o responsabilitate dac este transmis unei alte
persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop. Utilizarea raportului se va face doar in vederea
vanzarii.

Nu este permisa folosirea raportului integral sau partial de cétre o terta persoand, (nedesemnata), nici
de catre un alt evaluator nesemnatar al prezentului raport fara obtinerea, in prealabil, a acordului scris al
evaluatorului.

pagina 8
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A : VALUATION
Evaluatori de valori -

Prezentul raport este valabil doar pentru bunul precizat iar valorile obtinute sunt valabile doar pentru
data evaluarii. Raportul de evaluare nu poate fi utilizat pentru un alt bun fie el si identic si nici pentru o altd
data.

Prezentul raport de evaluare sau orice referire Ia datele confidentiale cuprinse in acesta nu poate fi
publicat, distribuit, nici inclus intr-un document destinat publicitatii, integral sau partial, fara acordul scris si
prealabil al evaluatorului, cu specificarea formei, continutului si a contextului in care ar urma s3 apara.

Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate pentru efectele juridice ce ar putea decurge din
utilizarea, publicarea integrala sau partiala a prezentului raport de evaluare cu ignorarea restrictiilor.

1.13. Declararea conformitatii cu standardele ANEVAR

In redactarea Iucrarii evaluatorul a respectat STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR
ANEVAR 2025.

Standardele utilizate in prezentul raport de evaluare sunt;

. SEV 100 - Cadruf general al evaluérii (IVS 100)

. SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)

] SEV 102 - Tipuri ale valorii (IVS 102)

. SEV 103 - Abordari n evaluare (IVS 103)

. SEV 104 - Informatii si date de intrare (IVS 104)

. SEV 106 - Documentare si raportare (IVS 106)

. SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
Ghiduri metodologice de evaluare

GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

1.14. Documentare si Raportare

Prezentul raport de evaluare respectd termenii de raportare solicitati prin standardul SEV 106 -
Documentare si Raportare (VS 106) agreati impreuna cu clientul, respectiv:

. Raportul de evaluare comunica informatiile necesare pentru o intelegere adecvata a evalugrii.

. Raportul de evaluare este prezentat intr-un mod coerent, usor de inteles, pentru a permite
cititorului indreptétit o intelegere clara a evaluérii.

. Pentru a intelege rezultatul evaluarii, raportul va face trimitere la abordarile sau la abordarea

aplicata, la datele cheie de intrare utilizate si la rationamentele principale care au condus la
concluziile evaluérii.

. in raport nu sunt prezentate toate informatiile sursa (date de intrare), respectiv studii de piata,
informatii din piatd, date din arhiva evaluatorului, date financiare ale clientului, aite informatii
utilizate ca date de intrare si nici fisele de calcul, analize de date secundare, detalierea metodelor
si tehnicilor utilizate pentru obtinerea valorilor. Toate acestea se regasesc in dosarul de lucru al
evaluatorului, care va fi pastrat pentru o perioada rezonabila de timp.
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1.15. Cadrul general-termeni, definitii, principii si concepte

Interpretarea defectuoasé atribuité anumitor termeni folositi poate conduce la neintelegeri i
interpretari eronate ale raportului de evaluare. Aceasta constituie o problemé atunci cand cuvintele uzuale au
intelesuri specifice pentru o anumita disciplina. Este cazul termenilor pret, cost, piata si valoare asa cum sunt
utilizati de disciplina evaluarea proprietatilor si definiti in STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR
2025 ANEVAR.

Client - o parte care angajeaza contractual un evaluator pentru serviciile de evaluare.

Utilizator desemnat - clientul sau orice altd persoana fizich sau juridica careia i se acorda de catre
evaluator, printr-un inscris, dreptul de a utiliza, in numite conditii, raportul de evaluare.

Utilizare desemnaté - Motivul  motivele) pentru care este estimata o valoare, asa cum este aceasta
descrisa In termenii de referintd ai evaluarii. Aceasta mai este cunoscuta ca si scopul desemnat

Date de intrare - Informatii, ipoteze si ajustari considerate a fi relevante si analizate de evaluator
pentru a fi utilizate in evaluare in baza rationamentului profesional al acestuia

Pretul- este termenul utilizat pentru o suma cerutd, oferitd sau platita pentru un bun sau serviciu.
Pretul de vanzare este un fapt istoric, indiferent daca a fost facut public sau daca a fost confidential. Datorita
capacitatii financiare, motivatiilor sau intereselor special ale unui vanzator sau cumparator, pretul platit pentru
bunuri sau servicii poate avea sau nu legatura cu valoarea care ar putea fi atribuitd de catre altii acelor bunuri
sau servicii. Totusi pretul constituie, in general, o indicatie asupra valorii relative date bunurilor sau serviciilor
de catre un anumit cumparator si/sau vanzator, in anumite situatii particulare.

Costul - reprezintd pretul plétit de cumparator pentru bunuri sau servicii, sau suma necesara pentru
a crea sau a produce bunul sau serviciul de catre producator. In momentul in care s-a finalizat bunul sau
serviciul, costul acestora devine un fapt istoric. Pretul platit pentru un bun sau un serviciu reprezinta costul
acestora pentru cumparétor.

Piata - este mediul in care bunurile, marfurile si serviciile sunt comercializate intre cumparatori si
vanzatori, prin mecanismul pietei. Conceptul de piatd presupune c& bunurile silsau servicile se pot
tranzactiona fara restrictii, intre cumpératori si vanzatori. Fiecare parte va raspunde la raporturile dintre cerere
si oferta si la alti factori de stabilitate a pretului, in functie de capacitatea si cunostintele proprii, de imaginea
proprie asupra utilitatii relative a bunurilor si/sau serviciilor, precum si de nevoile si dorintele individuale. O
piata poate fi locald, regionald sau intemational3.

Valoarea - este un concept economic referitor la pretul cel mai probabil convenit de cumparatorii i
vanzatorii unui bun sau serviciu disponibil pentru cumpérare. Valoarea nu reprezinta un fapt, ci o estimare a
celui mai probabil pret care va fi platit pentru bunuri si servicii, la 0 anumita data, in conformitate cu o anumita
definitie a valorii. Conceptul economic de valoare reflecté optica pietei asupra beneficiilor celui care detine
bunurile sau primeste serviciile, la data evaluri.

Valoarea de piaté este o reprezentare a valorii de schimb, adici suma de bani pe care o proprietate
ar aduce-o daca ar fi oferitd spre vanzare pe o piata libera, la data evaluérii, conform cerintelor care corespund
definitiei valorii de piata.

Raport de evaluare - actualizare valoare propyjéfé.te_)mS}:j!i‘arg -Aﬂ%ésa_ nr. 9274/22.01.2026
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Valoarea de piafa - este suma estimata pentru care o activ si/sau o datorie ar putea fi schimbats, la
data evaludrii intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarét, intr-o tranzactie nepértinitoare, dupa un
marketing adecvat si in care pértile au actionat fiecare in parte in cunostintd de cauza, prudent i faré
constrangere.

Valoarea de piaté este inteleasé ca fiind valoarea unui activ, estimata fara luarea in considerare a
costurilor de vanzare sau de cumpérare si fara includerea niciunei taxe si impozit asociat (e).

Active fixe - active detinute de catre institutiile publice in scopul utilizari lor pe termen lung. Activele
fixe includ activele fixe corporale si necorporale

Active fixe corporale - active fixe care indeplinesc cumulativ doua conditii: au valoarea de intrare
mai mare decat limita stabilité prin hotérare a Guvernului si durata normalé de utilizare mai mare de un an;

Reevaluare - operatiunea de actualizare a valorii contabile a activelor fixe corporale aflate in
patrimoniul institutiilor publice. Prin actiunea de reevaluare a activelor fixe corporale existente in patrimoniul
institutiilor publice se realizeaza actualizarea valorii elementelor patrimoniale respective in situatiile financiare

anuale ale anului in care s-a efectuat reevaluarea.

e

.
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2. PREZENTAREA S| ANALIZA DATELOR

2.1. Localizarea si descrierea terenului

Subiectul evaluari este: imobil format din teren intravilan categoria curti constructii, in suprafata de
360 mp, situat in Bucuresti,Str.Opanez nr.73 (actual str.Opanez nr.19), sector 2

Localizare imobil - Google Maps: Strada Opanez , sector 2

4 ,r\'f'l‘r.'_)messorﬁ_ana >
o %s s e
ediul'Barbu Vacal

o

Descrierea terenului

e teren intravilan, categorie de folosinté curti constructii

o Adresa postala strada Opanez nr.73 ( actual str Opanez nr.19), sector 2

e Suprafatd de 360 mp

o Topografie plana, forméa regulata.

e Sunt disponibile toate utilitatile publice: curent, gaze naturale, ap3, canalizare

e Deschidere pe o distania de 11 ml la strada Opanez (conform plan amplasament) , acces direct din
strada Opanez.

* Vecinatati proprietati construite - case individuale de locuit i blocuri de locuinte P+4E, mici proprietati
comerciale, case P, P+1, P+2.
Utilizari admise si indicatori urbanistici:

Conform PUG 2000 terenul subiect se afld amplasat in doud zone L1a, cu urmétorii indicatori urbanistici:

R

—

——
-
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‘r
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GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI L - ZONA DE LOCUIT

Zona de locuit se compune din diferite tipuri de tesut urban si se compune din urmatoarele subzone
si unitati de referinta:

L1 - subzona locuintelor individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri:
- L1a-locuinte individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri situate in afara perimetrelor
de protectie;
- L1b - locuinte individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri situate in interiorul
perimetrelor de protectie;
- L1c - locuinte individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri situate in noile extinderi sau
enclave
- neconstruite;
- L1d - locuinte individuale mici cu parcele cu POT < 20% situate in zona culoarelor plantate
propuse pentru ameliorarea climatului Capitalei;
L1e - locuinte individuale pe loturi subdimensionate cu / sau ar4 retele edilitare.

CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

Lta+ Lib+ Lle - se considera construibile parcelele care indeplinese urmatoarele condiii cumulate:
t1) - dimensiuni minime:

Regimul de Dimensiune minimd in cazul | Dimensiune minima in zone Dimensiune minima in
construire concesiondrii terenului® protejute alte vone constituite
Supratuta From Suprafata I ront Supralata Tromt
mp. m mp m. mp. m
Ingiruit 150 H 250 10 130 ]
Cuplat 200 i2 350 12 250 10
lrolat 200 12 350 14 Rl 142
Parceld de coly - - Reducere cu | Reducere Reducere cu Reducere
Smp. front cu S0 mp. [romt cu
25%, pentru 25% pentru
lecare flecare
tajada fagada
* ) - contorm Rezulanentuln General de Urbanism
"t cpenttnl B supradais mumma SO0 mp

Ry o-pentte L ld frontoumim 14 m

POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S UTILIZARE A TERENULUI
L1a +L1b+L1c - POT maxim = 45%

Raport de evaluare ~ actualizare valoare proprietate i
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L1a +L1b+L1c - CUT maxim pentru inéltimi P+1 = 0,9 mp. ADC / mp. teren;
CUT maxim pentru inaltimi P+2 = 1,3 mp. ADC / mp. teren;
Descrierea amenajarilor
La data inspectiei terenul era amenajat si partial imprejmuit.
Ipoteza evaluarii — teren liber.
Descrierea zonei

Macro zona

Terenul este amplasat in zona mediana a sectorului 2, in cartierul Tei- zona Barbu Vacarescu-Ramuri
Tei intr-0 zona preponderent rezidentiald. Zona Barbu Vacarescu este una dintre cele mai dezvoltate din
Bucuresti in privinta birourilor. Zonele de birouri creeaza cerere pentru; cafenele, restaurante, magazine, care
servesc angajatii si locuitorii din proximitate. In acelasi timp, proiectele rezidentiale premium cresc: locuinte de
inalta calitate, cu finisaje bune, in ansambluri bine dotate, care permit integrarea comertuluiflocalurilor la parter
pentru comoditatea rezidentilor

Zona este caracterizatd de lipsa terenurilor libere si disponibile pentru dezvoltare. Terenurile care sunt
oferite la vanzare au suprafete intre 200 -1.000 mp si de cele mai multe ori au pe ele constructii vechi ce sunt
propuse la demolare.

Micro zona

Utilizarea rezidentiala: blocuri de locuinte cu regim mic de inaltime P+3E/4E si cladiri individuale de
locuit. Majoritatea blocurilor sunt construite in perioada 1985-1990, dar gasim si blocuri noil ansambluri
rezidentiale noi- One Verdi Park , One High District,etc.

Utilizarea comerciala: in vecintate cladiri de birouri cu regim mic de inaltime P+3E/4E, mici sedii de
firme, spatii comerciale de cartier. In imediata apropiere existd centrul comercial Kaufland, Carrefour,
McDonald's construite pe terenul unei platforme industriale dezafectate.

Zona constituitd din punct de vedere edilitar cu strazi asfaltate si toate utilitatile publice, cladiri
administrative (cabinete medicale, spatii ale administratiei publice locale, unitéti de invatamant etc), zone verzi
pietonale pentru relaxare (parcuri).

Conexiuni - zona este foarte bine conectatd cu celelalte zone ale Capitalei prin:

- transportul STB prin statii aflate la 15 minute de mers pe jos pentru variantele de transport
public cu autobuz si tramvai

- auto prin strada Ramuri Tei, Bd Barbu Vacéarescu, Bd Lacul Tei.
Puncte de interes in zona/ repere importante

- Circul de stat Metrolpolitan
- Parcul Circului

Avantajele amplasamentului sunt:

Raport de evaluare - actualizare valoare propriemg_‘lﬁ'rqh' aré;A_d‘riJesa, m\ 9274/22.01.2026
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1. Localizare buni si conectivitate

» Aproape de centrul Bucurestiului (Piata Victoriei, Stefan cel Mare, Dorobanti).

*  Acces rapid cétre nordul Capitalei (Pipera, Aviatiei, Baneasa).

 Transport public diversificat: autobuze, tramvaie, metrou (Stefan cel Mare, Aurel Viaicu - Floreasca,
in 10-15 min).

»  Legaturi rutiere directe cu marile artere (Soseaua Colentina, Stefan cel Mare, Floreasca).

2. Acces la spatii verzi si zone de agrement

» Lacul Tei ~ promenada, aer mai curat, oportunititi de recreere lénga apa.

»  Parcul Circului si Parcul Tei - spatii verzi mari, potrivite pentru sport, plimbari, familie.

+ Zone cu potential pentru dezvoltarea de spatii de agrement modeme (terenuri, locuri de joaca, piste
de biciclete).

3. Oferta imobiliara variata

»  Blocuri vechi (cu preturi ceva mai accesibile, dar modemizabile).

» Vile interbelice sau case individuale (mai rar intalnite, dar foarte ciutate).

* Ansambluri rezidentiale modemne si premium (ex. One Verdi Park, One High District), care ofera
facilitati integrate: sald de sport, piscing, parcari subterane, spatii comerciale la parter.

«  Gasesti atat apartamente mici pentru investii/chirii, cat si locuinte mari, de lux,

Dezavantajele amplasamentului sunt:

e Zona cu trafic intens si zgomot, poluare

e Aspect neuniform din punct de vedere urbanistic (blocuri vechi, case/vile, dar si cladiri noi, moderne)
e Lipsa acuta de locuri de parcare

» Posibile restrictii urbanistice

2.2, Descrierea si analiza pietei specifice

Piata este definité ca fiind mediul in care bunurile, mérfurile si serviciile se schimba intre cumpératori
si vanzatori, prin mecanismul preturilor. Toate pietele sunt influentate de atitudinite, motivatiile si interactiunile
vanzatorilor si cumpérétorilor care, la randul lor, se afld sub actiunea unor influente sociale, economice,
guvernamentale si fizice.

Piata specifica pentru subiectul supus evaluarii este definita ca fiind piata terenurilor cu suprafete mici
sub 500 mp amplasate in sectorul 2 al municipiului Bucuresti, in principal zona cartierului Tei- Bd Barbu
Vacarescu, dar aria poate fi extinsa pe raza sectorului 2.

—
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Contextul economic - Aspecte cu impact asupra sectorului imobiliar prezentate in rapoartele
realizate de BNR ?

De la data ultimului Raport, riscurile la adresa stabilitatii financiare au ramas ridicate reflectand
vulnerabilitatile acumulate atét la nivel intern, cét si international. Incertitudinile geopolitice, impredictibilitatea
evolutiilor privind politicile comerciale si evaluérile ridicate in unele segmente ale pietelor de capital continud
sa creeze un mediu volatil, care poate transmite efecte perturbatoare in economie si pe pietele f inanciare.
Rezilienta sectorului bancar roménesc se mentine solida, fiind sustinutéd de o capitalizare adecvat si de o
gestionare prudentd a riscurilor.

Principalele riscuri la adresa stabilitatii financiare din Romania :

Incertitudini la nivel global in contextul multiplelor evenimente geopolitice
* perspectivele de crestere economica réman modeste la nivel international pe termen mediu
si lung
e deficitele fiscale ridicate in multe tari, indatorarea publica si cresterea costurilor de finantare
genereaza tensiuni asupra percepfiei riscului suveran, inclusiv la nivel european
* incertitudinile privind orientarea politicilor economice se mentin la un nivel ridicat, iar contextul
geopolitic rdmane tensionat
e riscul unor ajustari bruste pe pietele financiare ramane persistent
Deteriorarea echilibrelor macroeconomice interne
e avansul economic se menfine modest, iar perspectivele de crestere pentru anul curent au fost
revizuite in scadere
* deficitele gemene persistente, impreund cu traiectoria ascendentd a datoriei publice, sustin
necesitatea consolidérii fiscal-bugetare
* nerespectarea obiectivelor asumate si imposibilitatea atingerii unor tinte si jaloane, pand la
incheierea PNRR, au atras téierea sumelor initiale alocate prin program

Riscul de nerambursare a creditelor contractate de sectorul neguvernamental
e situatia financiard a firmelor a continuat sé se deterioreze
» acumularea de avutie neta sporeste rezilienfa sectorului populatiei
* calitatea creditelor acordate firmelor a continuat s& se inriutateasca, mai accentuat in cazul
segmentului IMM
e capaciatea de onorare a serviciului datoriei populatiei s-a imbunétatit

Riscul asociat provocirilor la adresa securititii cibernetice si inovatiei financiare
* adoptarea pe scaré largé a inteligentei artificiale (IA) in sectorul f inanciar, pe langé efectele
benefice, creste semnificativ riscurile cibernetice si pe cele la adresa stabilitatii financiare
»  sectorul financiar se situeazé printre domeniile cu cele mai mari oportunitati si riscuri generate
de avansul IA

2

extrase din : Rapoarte BNR-Stabilitate
financiard noiembrie/decembrie 2025

r———
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Incertitudinile care caracterizeaza evolutiile economice viitoare atat in Romania cét si pe plan global
pot pune o presiune importanta pe echilibrele pietei imobiliare.

Provocarile pietei imobiliare ~ cerinte ESG (mediu, social, guvernanta)®

Piata imobiliara se confrunta cu provocari majore determinate de costurile ridicate ale materialelor de
constructii, accesul dificil st scump la finantare, si necesitatea urgent de adaptare la standardele ESG (mediu,
social, guvernanta). Desi presiunea reglementarilor stricte de sustenabilitate s-a mai relaxat recent, nevoia de
eficientd energetica ramane esentiala.

Principalele Provociri ale Pietei Imobiliare:

» Costurile Materialelor si Operationale: Sectorul constructiilor resimte presiuni indirecte din cauza
masurilor fiscale si a austeritétii, care cresc costurile de operare. Desi unele preturi la materiale s-au
stabilizat, volatilitatea réméne un factor de risc in 2025-2026.

» Accesul la Finantare si Creditare: Accesul la finantare este dificil, iar bancile devin mai prudente in
evaluarea riscurilor, avand in vedere fluctuatiile pietei. Dezvoltatorii cauta solutii pentru a mentine
proiectele bancabile, in special prin respectarea noilor cerinte ESG, care devin esentiale pentru
obtinerea creditelor.

Adaptarea la Noile Cerinte ESG (Mediu, Social, Guvernant):

»  Mediu: Se pune un accent puternic pe cladiri verzi, cu eficienta energetica ridicats. Desi unele
termene obligatorii stricte ar putea fi améanate, presiunea pietei pentru cladiri sustenabile (certificari
A/A+) este in continua crestere.

« Guvernanti si Transparenti: Exista un efort de a standardiza cerintele, inclusiv in evaluarea
bunurilor, pentru 0 mai mare coerent si transparenta.

» Social: Standardele imobiliare integreaza din ce in ce mai mult siguranta si confortul utilizatorilor
finali, alaturi de cerintele de mediu.

» Forta de Munca: Provocirile legate de forta de munca persists, necesitand un dialog sustinut cu
autoritatile pentru a sprijini antreprenorii.
in concluzie, succesul in piata imobiliara actuald depinde de capacitatea de a inova si de a recalibra

afacerile pentru a fi cat mai sustenabile si eficiente din punct de vedere al costurilor, intr-un context

economic marcat de o prudenta sporitd a finantatorilor.

Piata terenurilor

Piata terenurilor din Roménia a incheiat anul 2025 cu un volum estimat similar cu nivelul din 2024,
cand tranzactiile au totalizat aproape 450 de milioane de euro. Evolufia a fost influentat de incertitudinile

qnr. 9274/22.01.2026 pagina 17
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politice si de ajustarile fiscale in prima parte a anului, iar ultimele luni din 2025 au adus unele dintre cele mai
bune rezultate de tranzactionare din ultimii ani.

Specialistii imobiliari au luat in considerare tranzactiile cu terenuri destinate proiectelor imobiliare din
orase si din zonele din jurul acestora, incluzand tot mai des achizitii realizate de dezvoltatori industriali, pe
masura ce competitia pentru terenuri creste. O parte dintre terenurile cumparate in 2025 pentru proiecte
industriale au fost initial avute in vedere pentru dezvoltéri rezidentiale, ceea ce arata adaptarea strategiilor de
investitii intr-o piatd aflat in schimbare.

in 2025, Bucurestiul a concentrat aproximativ 60% din tranzactiile cu terenuri, in scidere fata de 70-
80% n anii anteriori, pe fondul blocajelor urbanistice in Capitala si al cresterii investitiilor in infrastructura la
nivel national. Interesul investitorilor s-a extins astfel catre zonele din jurul Capitalei si cétre orasele regionale,
care ofera perspective clare de dezvoltare.

Preturile au rdmas relativ stabile la nivel general, insa terenurile cu avantaje clare de autorizare din
marile orase au inregistrat cresteri de 20-30% fata de cele neurbanizate. In anumite zone cu infrastructura
noud finalizata s-au véazut chiar dubléri de preturi in ultimii 2-3 ani, in timp ce competitia dintre dezvoltatori
pentru terenurile bune de retail si limitate a dus de asemenea la cresteri de preturi de pana la 15-20%.

Pentru 2026, consultantii Colliers anticipeaza un scenariu de optimism prudent, sustinut de
tranzactiile incepute in 2025 si de continuarea investitilor in infrastructura la nivel national. Desi finalizarea
efectiva a tranzactiilor va depinde de evolutia contextului macroeconomic, 2026 este vazut ca un an de
consolidare si pregatire pentru o posibild accelerare a pietei in perioada 2027 - 2028, favorabil
dezvoltatorilor care urméresc s& intre pe piata inaintea urmétorului ciclu de crestere

Sursa :

Conform ANCPI (Agentia Nationala de Cadastru si Publicitate Imobiliara), dinamica tranzactiilor cu
terenuri din Bucuresti in anul 2025, ne arata o evolutie oscilanta a vanzarilor, cele mai multe tranzactii au fost
efectuate in luna iulie cu un numér total de tranzactii de 6.495 (terenuri cu si fara constructii) iar cele mai
putine vanzari s-au inregistrat in luna ianuarie — 3.144 terenuri tranzactionate. Media tranzactiilor efectuate in
Bucuresti in anul 2025 (ianuarie-decembrie) este de 4.892 terenuri ( atat terenuri libere cat si terenuri cu
constructii) '

TRANZACTI TERENURI BUCURESTI
IANUARIE-DECEMBRIE 2025
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Prelucrare date preluate de pe site ANCPI .

Pentru terenul supus evaluarii piata specifics este piata terenurilor cu suprafete mici, cuprinse intre
300-1000 mp, cu indicatori favorabili dezvoltarii, iar aria de piata este zona mediana a capitalei- zona Barbu
Vacéarescu-Bd.Lacul Tei

Oferta de terenuri similare la vinzare

Principalele elemente de comparatie recunoscute de piata specifica si care se regasesc in anunturile
de vanzare sunt localizarea, suprafata, utilitatile existente in zona, deschiderea, indicatorii urbanistici. in
general sunt ofertate terenuri situate in zone cu indicatori favorabili dezvoltdrii de activitati comerciale si/sau
rezidentiale.

in analiza ariei de piata pentru terenul subiect au fost identificate putine oferte active la data evaluarii,
drept pentru care aria de piata a fost extinsa. Elementele de comparatie recunoscute de piata specifica sunt
localizarea, deschiderea la drumul public, suprafata, autorizatia de construire/PUD/PUZ, indicatori urbanistici.
Preturile variaza in functie de localizare si de posibilitatile de dezvoltare permise ale zonei de amplasare
(rezidential/comercial). In analiza de piaté au fost identificate oferte valabile , precum si o tranzactie incheiata..

Analiza ofertelor de terenuri identificate pe piata in zonele analizate arata urmatoarele valori:

Localizare Suprafa Pret Link
ta(mp) euro/mp

Teilzona str Grigore https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de—vanzare-sector-Z-tei—220mp-
Moisil 218 1.032 274755207

Bd.Lacul Tei/zona https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-sector-Z-parcul-circuIui-
|_Parcul Circului 40 998 401mp-273726427 ] ) o
| Floreascalzona Barbu https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-sector-1-ﬂoreasca-297mp-
Vacarescu/str Mozart 297 1.667 272026429

Barbu

Vacaresu/Kaufland/Lui https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-sector-2-barbu-vacarescu-

| giGalvani 839 1.300  639mp-269756384 o -
zona Bd.Lacul Tei/ str https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-sector-2-lacul-tei- 1901 mp-

rTuzIa B, 1) 11056 274221354
| zona Parcul
| Circului/Judetului-str

‘ Softuzului ) 555 1.153 https://homezz.ro/parcul-circuIui-teren-555-mp-dechidere-17_-m|-38452_70.htm|
| zona Tei/Bd Ghica
| Tei/Parcul Circului 222 851 https://www.imob_iliare.ro/ofer’(a/teren-agricol-de-vanzarg-gsectgr-2_-t¢_ai-_222mp—252239832

hitps://www.storia.ro/ro/oferta/barbu-vacarescu-lacul-tei-floreasca-
IDDV2?_gl=1*fuubilj*_up*MQ..* _9s*MQ..&gclid=CjwKCAjwisnGBhAXEiwA0zEORzo3W

| Tei/Barbu : _panN_606vO4qX1QXQSV%SjSrVQOFkQEZPDMDQo_ZOCzSchoCquQAvD_BwE&gbr
_ Vacarescu/Gh Titeica 167 1.051  aid=0AAAAADRGGgA3tBhBvyyNDILK8cdhiKMIB
| Teifstr Gh Titeica 343 1.455 https://www.storia.ro/ro/ofer’ta/teren-de-vanzare-langa-one-verdi-park-lDEzSz

Au rezultat urmatorii indicatori :

Indicator Oferta euro/mp

1667

Maxim

Minm N 851 |
foias - 1105
Medie 1.179
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Cererea de terenuri la cumparare

Cererea potentiald trebuie analizatd avand in vedere localizarea, caracteristicile zonei de
amplasament si principalele caracteristici ale imobilului subiect: suprafata, reglementarile urbanistice, etc.

Cererea potentiald este moderatd,din analiza zonei de amplasament majoritatea dezvoltarilor

imobiliare se fac pe terenuri mari ca suprafata si care indeplinesc conditile impuse prin Regulamentul de
Urbanism.

Avand in vedere principalele caracteristici ale imobilului subiect (suprafata, forma, zona de amplasare,
posibila utilizare) dar si lipsa terenurilor libere similare oferite la vanzare, se poate aprecia cd cererea
potentialé este moderata.

Oferta de terenuri la inchiriere

Exista un numar mic de oferte active de inchiriere pentru terenuri, variate ca localizare, suprafata sau
indicatori urbanistici. In general, sunt ofertate terenuri situate in zone cu indicatori favorabili dezvoltérii de
activitati comerciale silsau rezidentiale. In imediata vecinatate a terenului subiect nu au fost identificate oferte
de inchiriere, dar au fost analizate cateva oferte de inchiriere in aria extinss prezentate mai jos:

Nr. Localizare Pret lunar Suprafata Pret/mp  Link

|1 zonaValea

253 Teren parcare 253 mp Valea Cascadelor de
|___ Cascadelor o 4s0€ _ A78€ inchiriat -450 eflunc - GLX7101255 ]
12 : .
| iona Lénlc\:/e;snate/ 1200€ 223 538¢ 223 m’ teren de inchiriat - Bucuresti (judet),

e g cscy LelE D Stradg Italigng - 10000541 « www.storia.ro
| 3 Teren constructie,
} zona Unirii /Corfu alill 320 320 m? teren de inchiriat - Bucuresti (judet), Cenirul
| Coposu 1.500€ 4,69 € Civic- 9962408 - www.storia.ro
,} 4 https.//www.romimo.ro/anunturifimobiliare/de
| -inchiriat/terenuri/teren-
| Teren, Bucurestii 800 intravilan/anunt/teren-de-inchiriat-buc-noii-doi-
Noi/ 1.500 € 1,88 €  cocosi-800mp-
stradal/674315256ed17q3h1e0688h2d79id3fh.
htm/
5 https.//www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de
-inchiriat/terenuri/teren-
Teren zona 140 intravilan/anunt/teren-bucuresti-de-inchiriat-
Romancierilor 700 € 5,00 € avantgjos-termen-lung-posibil-
vanzare/d64e4785989473f01775i4024i96e8d9.
L _ = She ) html R _—
6 : 514 m? teren de inchiriat - Bucuresti (judet),
(S;r. Cap/oral ’\Zann 500 € 514 097 € Strada Caporal Marin Grigore - 9548779 o
ngore sect ’9 www.storia.ro
' 7 https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de
Str Gura -vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/garaj-
Badiculuilsector 3 ss0e 800 0,75€ plus teren-de-
‘ adiculu/sector ' anghiriat/h1e047dfa58h7hh9220f375i3i8h6315
e htm]
8 zona Theodor 300 Teren 300mp cu deschidere 32ml la bd. Theodor
Pallady 1.000 € 3,33€  Paliody Sector 3
9  sector 3/zona str
L 500
Voiosiei 1.300 € 2,60 € inchiriez teren intravilan « Sector 3, Bucuresti
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Localizare Pret lunar Suprafata Pret/mp

10 zona Drumul Malul .
[ Mierii Splaiul Unirii so0e 300 1,67¢ Ierendeinchiriot Sector 3
" Salajan/str Drumul 700
’ Lunca Cetatii 1.500 € 2,14€ Teren de inchiriat sector 3 Salajan Sector 3
12 L
Salajan/Nicolae 430 Teren de inchiriat 430mp - Salajan Nicolae
_ GCrigorescu 400€ ) 093€ Grigorescu Sector 3

Indicatori rezultati
Indicator

Pret oferta
euro /mp

Minim 0,75
Maxim 5.38

| Medie 2,59

| Mediana ) 2,01 |

Oferte inchiriere locuri de parcare

Au fost analizate si ofertele de inchiriere pentru locuri de parcare. Au fost identificate oferte pentru
proprietati imobiliare — apartamente - care includeau in pret si locul de parcare, dar au fost identificate si
cateva oferte doar pentru inchirierea unuiloc de parcare, cu plata lunara a acestuia.

Localizare Tip Prop Pret Sursa anunt
inchiriere/

luna

et Lo de parcare oo parcare Inchiriez loc in parcare subterana Sebastian Tower
eeiastaniowere 100€  Bycuresti Sectorul 5 + OLX.10
| Ch_2 Locparcare/zona  loc parcare )
| complex Timisoara 69 € Inchiriez loc parcare subteran garaj Timisoara 58
! 58/Gorjului _ _ Frigocom Gorjului Bucuresti Sectorul 6 » OLX.ro |
| Ch_3 Inchiriere loc loc parcare
! PARCARE- 40€ Inchiriez loc parcare Palladium Bucuresti Sectorul 3
| Palladium : OLX10
I Ch 4 | parcare loc parcare
, subteran- 21
| Residence- 100 €  inchiriez Loc Parcare 21 Residence Subteran C3 -1
- Politehnica Foarte Spatios Bucuresti Sectorul 6 « OLX.ro
Ch_5 loc de parcare [oc parcare
| subteran -Diamond
Park-Calea Serban 90€ Inchiriez loc de parcare auto/moto subteran, zona
Voda Cutitul de Argint Bucuresti Sectorul 4 « OLX.ro
Ch_6 Inchiriez loc de loc parcare
parcare Novum 80 € Novum Viilor loc de parcare subteran Bucuresti
l ~Vilor Sectorul5+OLXro B y

Analiza cererii

Raport de evaluare ~ actualizare valoare proprétl& | \obiliged - dregh nr. 9274/22.01.2026 pagina 21
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Cererea este reprezentat in principal de persoane fizice dar si de persoane juridice, aflate in ciutarea
unor terenuri libere pentru investitie pentru amplasarea unor spatii rezidentiale sau comerciale. Avand in
vedere pe de 0 parte conditiile economice actuale, lipsa terenurilor fibere in zona de amplasare, iar pe de alta
parte caracteristicile proprietatii subiect (indicatori urbanistici cu restrictii) evaluatorul estimeaza ca cererea
este ridicata.

Echilibrul pietei

in opinia evaluatorului, existd un echilibru relativ al pietei. Totusi, la data evaluarii se estimeaz3 ca
oferta de proprietati imobiliare de tipul terenurilor este mai mica faté de cerere, piata specifici este favorabils
vanzatorului.

2.3. Cea mai buna utilizare

Cea mai buna utilizare (CMBU) este definita ca ,utilizarea probabilé in mod rezonabil si justificata
adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietafi construite, utilizare care trebuie sa fie posibila din punct de
vedere fizic, permisa legal, fezabilg financiar si din care rezultd cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare”.

 Permisa legal: evaluatorul trebuie sa determine care utilizar sunt permise de lege, analizand
reglementarile privind zonarea, restrictii de construire, normativele de constructii, restrictiile privind
constructiile din patrimoniu, stilurile istorice si impactul asupra mediului.

e Posibila fizic: se analizeazi dimensiunile, forma, suprafata, structura geologica a terenuilui si
accesibilitatea unui lot de teren, riscul unor dezastre naturale care pot afecta utilizarile unei
proprietati imobiliare. Conditiile fizice influenteaza si costurile de conversie ale utilizarii actuale in
alta utilizare, considerat cea mai buna.

* Fezabila financiar: utilizrile care au indeplinit criteriile de permisivitate legala si posibile fizic, sunt
analizate mai departe pentru a se determina daca ele ar putea produce venit care sa acopere
cheltuielile de exploatare, obligatiile financiare si amortizarea capitalului. Toate utilizarile din care
rezuita fluxuri financiare pozitive sunt considerate ca fiind fezabile financiar.

 Maxim productiva: dintre utilizarile fezabile financiar, cea mai buna utilizare este acea utilizare
care va conduce la cea mai mare valoare reziduald a terenului, in concordantd cu rata de
fructificare a capitalului cerut de piata pentru acea utilizare.

» Nu afost pus la dispozitie un certificat de urbanism si nu se pot calcula indicatorii urbanistici ai
terenului.

Analizand imprejurimile si amplasarea terenului, in opinia evaluatorului utilizarea rezonabili este
utilizarea actuala : utilizare mixta rezidential-comercial. S-a tinut cont de faptul ca:
* Pe o portiune din proprietatea subiect este edificat un bloc de locuinte (79bis). O alta portiune
face parte din domeniul public - alei acces, iar pe o altd portiune este parcare.
* Deoarece nu a fost pus la dispozitie un certificat de urbanism, nu s-au putut calcula cu

exactitate indicatorii urbanistici ai terenului . Conform PUG 2000, terenul subiect este
incadrat in zona L1a. In conformitate cu indicatorii urbanistici terenul poate fi construit, se
permit utilizéri rezidentiale si/sau comerciale.

\
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» Terenul are suprafata de 360 mp cu deschidere la drum principal.
e in apropierea terenului subiect se afla cladiri rezidentiale, cladiri de birouri, unitati
invatamant, centre comerciale, etc.
o In zona exista o lipsé acuta de locuri de parcare
Art. 35 din GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile mentioneaza faptul ca "utilizarea curenta se
presupune a fi cea mai buna utilizare daca nu exista indicatii din piata sau alti factori care sa conduci la
concluzia ca exista o aita utilizare care ar maximiza valoarea subiectului evalusrii'
in urma analizei din punctul de vedere al probabilitatii rezonabile, luand in considerare
caracteristicile proprietétii subiect, caracteristicile zonei de amplasament, vecinatatile in conditiile limitative

privind documentarea, CMBU este :

- Teren liber pentru dezvoltare imobiliari ulterioara rezidential/comercial

Raport de evaluare - actualizare valoare proprietate imobiliara -Adresa nr. 9274/22.01.2026 pagina 23
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3. ABORDAREA IN EVALUARE SIRATIONAMENTUL

3.1. Aspecte teoretice

Pentru estimarea valorii de piata a unei proprietati imobiliare pot i utilizate trei abordari in evaluare,
prezentate succint mai jos

Abordarea prin piatd este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare
subiect, prin compararea acesteia cu proprietéti similare care au fost vandute recent sau care sunt oferite
pentru vanzare. Aceasta abordare a fost utilizats,

Abordarea prin cost este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare
subiect prin deducerea din costul de nou al constructiei/constructiilor a deprecierii cumulate si adaugarea la
acest rezultat a valorii terenului estimata la data evaluarii. Aceastd metoda nu a fost utilizats,

Abordarea prin venit este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare
subiect, prin aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizeazs pentru a analiza capacitatea proprietétii
subiect de a genera venituri si pentru a transforma aceste venituri intr-o indicatie asupra valorii proprietétii prin
metode de actualizare. Aceastd abordare nu a fost utilizats .

3.2 Evaluarea terenului liber

Evaluarea unui teren liber (neamenajat sau vacant) sau a terenului pe care se afld amplasate
amenajari si/sau constructii se poate face prin sase metode :
1. Abordarea prin piaté — comparatie directa
Extractia de pe piata
Alocarea
Capitalizarea directd - tehnica reziduala a terenului
Capitalizarea directé - capitalizarea rentei funciare
Actualizarea - Analiza fluxului de numerar actualizat - Analiza parcelarii si dezvoltarii.

oo e WD

Toate cele sase metode de evaluare a terenului nu sunt altceva decét derivari ale celor trei abordari

ale valorii oricarui tip de proprietate imobiliara, respectiv abordarea prin piaté, abordarea prin venit siabordarea
prin cost.

Pentru evaluarea terenului subiect in baza prevederilor din STANDARDELE DE EVALUARE A
BUNURILOR ANEVAR 2025, a fost utilizata : Abordarea prin piata- metoda comparatiei vanzarilor.

Abordarea prin piata - Metoda comparatiei vanzarilor

in aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate i ajustate ofertele de vanzare sau tranzacfiile
pentru proprietéti similare. Aceasta metoda se recomanda pentru proprietati imobiliare, cand exista suficiente
date din piatd. Analiza preturilor de ofert3 sau de tranzactionare este urmata de efectuarea unor corectii,
ajustari asupra elementelor de comparatie care afecteaz tipul de proprietate imobiliar evaluata.

Raport de evaluare - actualizare valoare proprietate |mohfffara -\“A‘dreéa 74122.01.2026
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In grila datelor de piatd, au fost preluate, sintetizate si utilizate toate informatiile culese pentru
comparatie, care sa justifice ajustarile operate asupra pretului fiecarei proprietati similare comparabile. Pe piat
au fost identificate suficiente proprietati relativ comparabile.

Au fost utilizate pentru estimarea valorii de piaté a proprietatii imobiliare subiect, analize calitative si
cantitative specifice. Majoritatea ofertelor de teren cu dimensiuni comparabile identificate pe piata au perioade
de expunere cuprinse intre 1 luna si 4/5 luni.

Pentru estimarea valorii de piata a terenului au fost selectate 4 proprietati comparabile, considerate
de evaluator ca fiind relevante, care au fost identificate din punct de vedere fizic (localizate).

Criterii de
i TERENUR! COMPARABILE
Comparatie Prou;:)r_set:te AB
subiec - : 3
Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3 Comparabila 4
Tip tranzaztie/oferta oferta oferta oferta oferta
Descriere comparabile Teren Intravilan Teren infravifan Teren infravilan Teren intravilan Teren intravilan
zona Parcul Barbu
Teilzona st Grigore Bd.Lacul Tei/zona Parcul
Localizare el o S | Circuuiudetiuist | VacaresuKautand/Ligi
’ Moisil Circului ) ;
( Soltuzului Galvani
\ Pret total oferta (euro) 225,000 € 400.000 € 640.000 € 830.700 €

Suprafata teren (mp) 218 401 555 639

Pret unitar (euro/mp) 1.032€ 998 € 1153 € 1.300€

Topografie Plana Plana Plana Plana Plana

! Deschidere 10,2 13 17 22
1

Construcii pe teren nu Da da nu Da

Dreptde proprietate Deplin Deplin Deplin Deplin Deplin

Restricti legale Nu Nu Nu Nu Nu

Condiii finantare Fara Fara Fara Fara Fara

hitps.//www.imobiliare.r
https.//www.imobiliare.ro | https://www.imobiliare. ro/ofert hitps.//homezz.ro/parc | o/oferta/teren-

Link /ofertafteren-constructii- | a/teren-constructii-de-vanzare- ukcircului-teren-555-mp- | consiructii-de-vanzare-
de-vanzare-sector-2-tei- | sector-2-parcul-circului-401mp- | dechidere-17-ml- sector-2-barby-
220mp-274755207 273726427 3845270.himi vacarescu-639mp-

269756384

Harta comparabilelor

R
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Observatii

o Toate ofertele au fost verificate de evaluator telefonic si identificate si din punct de vedere fizic
(localizate).

» Marja de negociere a fost estimaté in baza datelor din piata si/sau discutiilor telefonice avute
de Evaluator cu proprietarii intre -10 si -15% din pretul de oferta.

e Criteriul de comparatie (parametrul relevant) luat in calcul in grila de comparatii a fost pretul
unitar euro/mp.

Ajustari ale elementelor de comparatie:

o Nu au fost aplicate ajustari pentru elementele specifice tranzactionarii, deoarece toate
comparabilele sunt similare cu proprietatea subiect din punct de vedere al elementelor de
comparatie specifice tranzactionarii.

e Pentru elementul localizare a fost ajustaté procentual cu -10% comparabila 4,find amplasata
in zona diferita superioara, pe baza datelor secundare din piat4

» Pentru elementul suprafata- s-au aplicat ajustari pentru toate comparabilele, pe baza analizei
perechilor de date C1 gi C2. Ajustarea s-a fécut procentual +/- 0,018%, pe baza diferentei de
suprafaté dintre Comparabila 1 si Comparabila 2 si a prefului unitar pe mp.

» Pentru elementul constructii pe teren, au fost ajustate comparabilele C1 si C2, pe baza unui
cost estimativ de demolare de aprox.50 euro/mp.

S-a estimat valoarea de piatd a proprietétii subiect corespunzatoare celei mai mici ajustéri brute
efectuate, respectiv valoarea estimatd a comparabilei C2.

Valoare unitara obtinuta 901,86

| Valoare unitar rotunjita (euro/mp) 1900 B 4.586
Valoarea teren 324.000 1.650.780
Curs euro la data evaluarii 5,0950
Data evaluarii 03.02.2026

Grila de calcul si comparabilele utilizate sunt prezentate in Anexa 2.

3.3. Reconcilierea valorilor si analiza rezultatelor

Reconcilierea evaluarii reprezintd analiza rezultatelor si concluziilor abordérilor aplicate in cadrul
procesului de evaluare si care conduc la opinia finald asupra valorii. Criterile care au stat la baza
rationamentului evaluatorului in cadrul procesului de reconciliere sunt;

e Precizia - mare deoarece sunt utilizate informatii din piata

e Cantitatea informatiilor - existd suficiente informatii pentru a estima valoarea de piata a
proprietatii subiect

pmopillafs -Adresa . 9274/22.01.2026
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Evaluarea reprezinta o opinie asupra valorii, 0 concluzie profesionals, impartiala si logicé formulata
pe baza experientei profesionale si bazatd pe analiza tuturor informatiilor. Aceasta reprezintd perceptia
evaluatorului despre pretul cel mai posibil, cel mai verosimil intr-o tranzactie obiectiva, nepartinitoare pentru
proprietatea evaluata. Informatiile disponibile si circumstantele de piata pentru activele subiect sunt factorii
care au determinat metoda de evaluare cea mai relevanta si adecvat.

Informatiile disponibile si circumstantele de piatd pentru activele subiect sunt factorii care au
determinat metoda de evaluare cea mai relevanta si adecvat.

in urma analizelor si a calculelor efectuate, in opinia evaluatorului valoarea de piatd pentru
proprietatea imobiliara reprezentand un teren intravilan categoria curti constructii, in suprafatd de 360 mp,
situat in Bucuresti, Strada Opanez nr.73 (actual Str.Opanez nr.19), sector 2 este valoarea estimata aplicand
abordarea prin piata, respectiv .

Valoarea unitars 900 4.586
Valoareatotala 324000  1.650.780
;—Bé?éwlérii T 03022026 |
Curs BNR eurofleu 5.0950

Raport de evaluare ~ actualizare valoare proprietate imobiliara -Adresa nr. 9274/22.01.2026
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4. ANEXE

ANEXA 1 - Fotografii inspectie
ANEXA 2 — Date si informatii din piata utilizate in evaluare

ANEXA 2 - Documente puse la dispozitie de Client

Raport de evaluare - actualizare valoare proprietate imobiliari -Adresa nr, 9274/22.01.2026
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ANEXA 1 - Fotografii inspectie
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ANEXA 2 - Date si informa

Criterii de Comparatie

Descriere comparabile

Proprietatea subiect

t

TERENURI COMPARABILE
Comparabila 1
Teren intravilan] Curti -
constructi| Suprafata de 218
mp |Amplasare Teilzona st

Comparabila 2
Teren intavitan] Curf -
constuch| Suprafata de 401
mp |Amplasare Bd.Lacul

ii din piata utilizate in evaluare

Comparabila 3
Teren infavilan| Curf -
consfruct| Suprafats de 555
mp |Amplasare zona Parcul

Teren infavilan] Curi -
consructi| Suprafata de
639 mp |Amplasare Barbu

Comparabila 4

alkeren-constucfi-de-vanzare{
secipr-2-ie-220mp-

t/eren-conskucti-de-
vanzare-seclor-2-parcul-

Grigore Moisil] Teiizona Parcut Circului] Creului/Judetulur-st Vacaresu/Kaufand/Luigi
Sottuzului Galvani|
Pret total oferta (euro) 225.000 € 400.000 € 640.000 € 830.700€
Suprafata teren (mp) 360,00 218 401 555 639
Vecinatati st Ramuri TeifBarbu Teifzona st Grigore Moisil Tei'zona Parcul Circului Parcul Circului Barbu Vacaresu/Luigi
Pret unitar (euro/mp) 1.032€ 998 € 1.153 € 1.300 €
Link htps://www.imobiliare.rofoferf} hitps:/iwww mobiligre rojofer hips:/fhomezz ro/parcul- | hitps://www imobiliare rofo

circului-ren-555-mp-
dechidere-17-m-

feria/ieren-constucti-de-
vanzare-secior-2-barpu-

Pref ajustat (Eurofmp)

274755207| circului-401mp-273726427 3645270.hm vacarescu-639mp-

269756384

Tip ofera ofra okrta oferia

Pret oferta (euro/mp) 1032€ 998 € 1.153 € 1300€

Marja de negociere estimata Marja de negociere | Marja de negociere estimala Mara de negociere

Exolicatie aiustari pe baza analizei datelor|  estimala pe baza analizei pe baza analizej datelor | estimata pe baza analizei
xplicatie ajustari

secundare daielor secundare secundare dafelor secundare

in% -10% -10% -10% -10%

in€ 10321 € 99,75€ -11532€ -130,00€

1.038 €

1.170 €

Localizare

srada Opanez nr.73
(actzal 19), secior 2

AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII

Teilzona st Grigore Moisi

Zona relativ similara | Nu s-

Bd Lacul Tei/zona Parcu!
Circului

Zona relaliv similara | Nu s-

Data ofertei ianuarie 2026 ianuarie 2026
Explcatie ajustari Similar (fara ajustéri Similar \fard ajustari Similar |féra ajustdri Similar |fard ajustari
in % 0% 0% 0% 0%
in€ 000€ 0.00€ 0,00€ 0.00€
Pret ajustat (Eurolmp) 928,90 € 897,76 € 1.037,84 € 1.470,00 €
Drept de proprietate transmis absolut] absoluf absolut] absolu absolut
Explicafie ajustari Similar |fara ajustéri Similar fara ajustéri Similar |fara ajustan Simitar \fara ajustari
in % 0% 0% 0% 0%
in€ 0.00¢€ 0.00€ 0.00€ 0,00€
Pret ajustat (Eurolmp) 928,90 € 897,76 € 1.037,84 € 1.170,00 €
Restrictii legale fara fara fara fara fara
Explicatie ajustari Similar |faré ajustan Similar |fara ajustari Similar |fara ajustari Simiar |faré ajustari
in % 0% 0% 0% 0%
in€ 0.00€ 0.00€ 0,00€ 0,00 €
Pret ajustat (Euro/mp) 928,90 € 897,76 € 1.037,84 € 1.170,00 €
Conditii de finantare fara fara fara fara fara
Explicatie ajustari Similar {fars ajustari Similar |faré ajustari Similar |féra ajustari Similar |fara ajustéri
in% 0% 0% 0% 0%
in€ 0.00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€
Pret ajustat (Euro/mp) 928,90 € 897,76 € 1.037,84 € 1.170,00 €

zona Parcul CrreuluilJudetlui-
st Soluzului

Zona refativ similara | Nu s-

Vacaresu/Kaufand/Luigi

Zona diferita Ajustare pe

Barbu

Galvani

Explicatie ajustari au aplicat ajustart au aplical ajustar au aplicaf ajustari{ baza datelor secundare
in % 0% 0% 0% -10%
in € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 117,00 €
Categorie de folosinta infavilan infravilan inravilan infravilan infravilan
Explicatie ajustari Similar |fara ajustari Similar \féra ajustari Similar |fara ajustari Similar fara ajustari
in % 0% 0% 0% 0%
in € 0,00 € 0,00 € 0,00€ 0,00€
Destinatie Curt- constucti Curt - construcfi Curti - constructii Curfi- construcii Curf - construci
Explicatie ajustari Simifar |fara ajustari Similar |faré ajustari Similar |fara ajustan Similar |fara ajustari
in % 0% 0% 0% 0%
in € 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€

Raport de evaluare - actualizare valoare proprietate ii’no
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Comparabila 1

Comparabila 2

Comparabila 3

Comparabila 4

Teren intravilan| Curf - Teren intavilan] Curti - Teren invavilan] Cur§- Teren intavilan] Curt -
construcii| Suprafata de 218 | constucti] Suprafata de 401 constucti Suprabta de 555 conskucti Suprafata de
. ’ mp |Amplasare Teilzona st | mp |Amplasare Bd Lacul | mp |Amplasare zona Parcul [639 mp |Amplasare Barbu
PRsgrers omparatile Grigore Moisil| Tezona Parcul Circului| Circuluiudetului-str Vacaresu/Kaufand/Luigi
Soltuzuluij Gabvani|
Forma ==
regulata regulate neregulata regufata regulala
Explicalie austari Similar |far# ajustan Simiar |fara ajustéri Simitar |fard ajustari Simiar |fara ajustari
in % 0% 0% 0% 0%
in € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Pret ajustat 929 898 1.038 1.053
Topografie plana plana plana plana plana
Suprafata teren (mp) 360 218 40 555 639
Diferenta -142 41 195 279
Suprafata difertta. Ajustare | Suprafata diferta Austare| Suprafata diferta Ajustare Supralata diferita.
I L . pe baza analizei perechilor | pe baza analzei perechior|  pe baza analizer perechibor Ajustare pe baza analizei
Expiafi efustarr C1siC2 cisic2 C1siC2|  perechior C1siC2
in % 3% -1% 4% -5%
in € 24,17 € -6,74 € -37,08 €] -53,82€
Deschidere
Nr.deschideri 1 deschidere 1 deschidere 1 deschidere 1 deschidere 1 deschidere
Lungime deschidere (m) 11,0 10.2 13 17 22
Lungime teren (m}) 327 21 3t 33 29
Forma terenului 0,34 0,48 0,42 052 0,76,
Explcatie ajustéri relativ similar |fara ajustéri| - relativ simiar |foré ajustéri|  relativ similar |fra ajustari relativ mﬂar' |fér§
ajustari
in% 0% 0% 0% 0%
in € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Constructii pe teren ipokeza feren liber Da da nu Da
Suprafata constructii (mp) 84 87 0 0
Ajustare pe baza unuicost| Ajustare pe baza unui cost Similar |fara ajustari Similar |fara ajustari
Explcatie ajustari estimal de demolare de 50 | estimat de demolare de 50
euro/mp eura/mp
in % 2,07% 1.21% 0% 0,00%
in € 19,27 € 10,85 € 0,00 € 0,00€
Pret ajustat (Eurofmp) 902 £ 1.001 € 999
Ajustare olald nes . ,
Ajustare btala netd (% din pretvanz) 4,68% 0.46% -3,57% -14,60%
Ajustare iotald bruti 4343€f 1759 €[’ 37,08 Gr 170,82 €
Ajustare btal bruts (% din pretvanz) 4,68% 1,96% 357% 14,60%
Pret ajusiat (euro/mp)* 902 €| 972¢€ 901,86 € 1001 € 999 €
Numar ajustari 2 2 1 2,
* A fost selectata comparabila cu cea mai mica ajustare bruta.
Rezultat unitar obtinut 902
Rezultar unitar (rotunjit) 900 4.586
Rezultat total 324.000 1.650.780
Data evaluari 03.02.2026
Curs BNR eurofleu 50050
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Comparabile utilizate
Comparabila 1

225.000 €

Vanzare teren Lacul Tei

@ simuleaza credit

Descriere teren

Detalii teren
¥DLN130LE (3 274755307 D L iagd

Intravitan S 02m
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Comparabila 2 https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare -sector-2-parcul-circului-
401mp-273726427

400.000 €
Vanzare teren parcul circului, ideal bloc boutique

R ST L0

() mimite mesa)

Trimite linkul unui prieten pe:

f ©

(8

Activears notificarile

Citeste mai putin

lecincitate Apa Gaz

Detalii teren

intravilan

13m

P \ \ \H\\
Raport de evaluare ~ actualizare val?_drq]_)rdp;ietnt&im tliard -Adresa nr. 9274/22.01.2026
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Comparabila 3 https:/homezz.ro/parcul-circului-teren-555-mp-dechidere-17-mi-3845270.html

Parcul Circului, teren 555 mp, dechidere 17 ml P@f

Flarina Camberliu
Terenuri de vanzare, Bucuresti

640.000 €

O Trimite mesaj

o)
13.844Leiflund  477.)201ei  30ani m &) ipetecare.re © Soiicité vizionare

f @
Specificatii
Nu 555 m2
Construibil Intravilan
17m Nu
Vanzare Companie

Lo

Parcul Circulus, terenin suprafata de 555 mp cuo deschidere de 17 mi Se poate constru o vilage S+P+2

W A A
Raport de evaluare - actualizarq/;‘;al&re ) ;
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Comparabila 4 https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-sector-2-barbu-vacarescu
639mp-269756384

VANZARE TEREN, SECTOR 2, BARBU VACARESCU, LUIGI GALVANI, ST 639 MP 830,700«

B s muicazh crest

™  EdmondCristescu

o 0722532348
] Trimita masa)

Trimite linkul unui prieten pe.

f ©

( o £

M oA
Raport de evaluare - actualizare v aro.hrolp}ietaée imobiliara -Adresa nr. 9274/22.01.2026
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ANEXA 3 - Documente puse la dispozitie de Client

Anexa }
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w1 | Direclia Generalé Investifi
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‘=2 Direcia Planificare investifi

e

Nr A*‘{ -".,'\L;/\ /‘ll1 A TS e

APROB,
Primar Generat
-

Stelian BUJDUVEANU

l/f ;'

REFERAT DE NECESITATE

cu privire la punerea in aplicare a Sentintei Civile nr.10027/20.12.2022

Municipiul Bucuresti a executat lucrarile aferente blocului 75 bis situat in strada
Opanez, sector 2, blocul a facut parte din Ansambul de locuinte Ramuri - Tei — Glucozel.
a fost executat si repartizat conform O.G nr 19/1994, in conformitate cu HC L M B

nr.64/07.12.1994, iar receptionarea lucrdrilor a fost realizatda prin Procesul verbal
nr.60/30 09.1997.

Prin adresa cu nr.DJ11938/AE/20 01 2023, Diectia Juridic a transmis spre stinta
Sentinta Civila nr 10027/20 12 2022, pronuntata de Judecatoria Sectorului 5 in Dosarul
nr.3668/302/2022.

Potrivit adresei Directiei Juridic cu nr DJ11938/AE/20.01 2023, va supunem

atentier urmatoarele aspecte:

Prin Sentinta Ciwvilda nr638/17.09.1996 pronuntatd de Tribunalul Bucuresti in

dosarul nr.6338/1995, s-a admis actiunea formulata de autorii reclamantufur llies

Bl Hegrma EibdUeld 111 4 wd paple JEUoTT s fhr et foem ars

| 11 i
s RN, =
Sl £ certiize | 2 |

Pap o aws BN L uKAy

?'\,':.! s l‘ i : \
Raport de evaluare - actualizare valoa;t@p}iefﬂe.jmigbiﬁaré‘ sAdresa nr. 9274/22.01.2026
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Vasile si llies Elsabeta, in contradictoriu cu Consiliul General al Municipiulu
Bucuresti s1 S.C. Apclodor S.A. si au fost obligati parati sa lase in deplina
proprietate st linistita folosinia autonlor reclamantului, terenul in suprafata de 360

mp situat in Bucuresti. Str Opanez nr 73, sector 2

in vederea executari acestei hotarari, la data de 23 01 1997 Primarul General al
Municipiului Bucuresti a emis Dispozitia nr.84 prin care a dispus restituirea

terenului in suprafata de 360 mp, situat la adresa anterior mentionata.

- La data de 25 10.2007, reclamantu! llies Vasile a promovat actiunea ce a format
obiectul dosarului nr.2423/2009 al Curii de Apel Bucuresti, in care s-a pronuntat
Decizia Civila nr. IA/06 01.2010 prin care s-a constat ca Municipiul Bucurest prin
Primar General si C.G.M.B sunt constructon de rea-credinta al imobilului bloc
79bis, situat pe terenul in speta Ti finalizat la scurt timp dupa emiterea dispozitie!
si a respins capatul de cerere privind acordarea de despagubiii ca neintemeiat
apreciind ca, acordarea de despagubir, asa cum o solicitd reclamantul prin
actiune, nu echivaleaza cu iesirea din patrimoniul reclamantului a drepiulu de
proprietate asupra terenulul, intrucadt acordarea de despagubiri nu este un act
translativ de proprietate. Reclamantul putea sa solicite doar despagqubiri pentru

lipsa de folosinta a terenulu "

- In dosarul Inregistrat la Tribunalul Bucuresti sub nr.5616 /3/2016, s-a pronuntat
Sentinta Civila nr.565/21.04.2017 prin care instanta a admis actiunea formulata de
ilies Vasile, obligand paratii Municipiul Bucuresti prin Primar General si C G.ME la
plata in solidar catre reclamant a sumei de 10307430 lei reprezentdnd
contravaloarea lipsel de folosintad pentru terenul in speta, in perioada 01 03.2015-
2902 2016. Aceasta sentintda a ramas definitiva si irevocabila prin respingerea

apelului si a recursului ca nefondate

La data de 02 04.2019. llies Vasile a introdus actiunea ce a format dosarul
nr.8411/302/2018, inregistratd pe rolul Judecatoriei Sectorutur 5 Bucurest prin

care a solicitat obligarea paratilor Municipiul Bucuresti pnn Primar General si

L2 Megrl E catela o4 Pl ST s s L [+= .1__
N g %,
' 21305 5 a0 | LRGY &

CERTIE T4

P WA 7

Raport de evaluare - actualizare vgio\i.r‘e pppﬁ&htéimpbﬂiaré -Adresa nr. 9274/22.01.2026
4;. S r"‘l l & N\
=

"]




™lnan,

MAPPS

Evaluatori de valori

I~ BUSIN=SS

Asocierea MAPPS MASTER APPRAISAL — BUSINESS VALUATION v VALUATION

. A N
Raport de evaluare - actualizare valoargproprietate-imob

C GME, in solidar, la plata sumei de 103.074 lel reprezentand contravaloare

lipsetl de folosinta a terenului n speta in perroada 01.03.2016 - 28 02 2019

La data de 21 02.2022, llies Vasile a introdus o altd actiune noua ce a format
dosarul nr.3668/302/2022 nregistrata pe rolul Judecatoriel Sectorului § Bucurest
prin care solicita obligarea paratilor Municipiul Bucuresti prin Primar General si
C G M B, in solidar, la plata sumei de 1.000 lei cu titlu de daune materiale pe zi,

prejudiciu provocat de catre parati pentru perioada 01 03.2019 - 28.02.2022

- In data de 20.12 2022, instanta s-a pronuntat asupra celor mentionate mai sus si a

admis actiunea reclamantilor in contradictoniu cu € GM B s1 Municipiul Bucurest
si a obligat paréatii la plata in solidar a sumei de 103 024,25 euro in echivalent lei
la cursul BNR din ziua platii, cu titlu de daune materiale, si la plata sumer de
17.578 lei cheltuieli de judecata.

Totadata precizam urmatoarele

Directia Patrimoniu cu a dresa nr.11938/07.09.2023, a transmis Raportul de
evaluare a terenutui cu nr.11938/24.08.2023. intocmit de catre Asocierea Mapps
Master Appraisal - Busuness Valuation, raport care la data prezentei nu mai este
valabil potrivit adresel nr 199/14.07.2025 transmisa de catre Directia Patrimoniu
cu adresa nr.102385/16.07.2025,

a fost initiat Proiectul de hotarare privind achizitionarea terenulur intravilan in
suprafata de 360mp situate in strada Opanez nr 73 (actuald strada Opanez nr 19),
sector 2 si depus la Cabinet Primar General cu Borderoul nr.481/20 12.2023

Proeictul a fost returnat Directiei Generale investiti in perioada mai - iunie anul

curent
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Fata de imposibiltatea executar obligatiel instituita prin  Sentinta Cwvila
nr.638/17 09 1996 pronuntata de Trbunalul Bucuresti in dosarul nr.6338/1995 care &
stat st ia baza emitern D.P.G nr.84/23 01 1997 si tinand cont de adresa Directiel
Patrimoniu cu nr.102385/16 07 2025 va rugam sa dispuneli oportunttatea demarar
procedurii in vederea reevaluérii terenuiui situat in strada Opanez nr 73 (adresa actuala
strada Opanez nr.19), sector 2. pentru evitarea platilor care vor depas!, la un moment
dat, valoarea totala a imobilului, in vederea intocmirii Proiectului de hotarare privind
achizitionarea terenului intravilan in suprafata de 360mp situate in strada Opanez nr.73
(actuala strada Opanez nr.19), sector 2

Cu deosebit respect.

Anexam prezentei, In copie, urmatoarele documente:

- Adresa Directia Patrimoniu cu nr.102385/16 07.2025,
Borderou nr 184/18 05.2023 - returnat proeict la Directia Generala Investiti;
Borderou nr.184/18.05.2023 — depunere proeict;

- Prolect HCGMB avizat de catre Directia Juridic;

- Adresa Directiei Patrimoniu cu nr. 1 1938/08.05.2023;

- Adresa Directiei Juridic cu nr.DJ11938/AE/20.01 2023;
Sentinta Civild nr.10027/20.1 2.2022;

- Sentinta Cwila nr.565/21.04.2017:

- Decizie Civila nr.1A/06.01.2010;

- Sentinta Civila nr.638/17 09 1995

- D.P.G. nr.84/1997;

- Autorizatie de Construire nr 80/23.04.1997.

Director General,
Catalin Sebastian AFLAT

Director Executiv,
Madalina HRISTU

Sef Serviciu,
Lorena BARDAN
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